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Fachada principal
Pared de carga de mamposteria, rebozada y pintada
Bruticia y suciedad en la fachada
Leve
Mal mantenimiento de la masia, el paso del tiempo.
Fotografía 414
Calificación de gravedad:
Hipotesis de causa:
L E S I Ó N  N º  1 2
Situación:
Descripción del elemento:
Descripción de las lesiones:
Forjado estancia nº2 P1
Forjado de vigas de madera y entrevigado de cañizo, con falso techo enlucido y pintado.
Humedad accidental
Grave
Mal estado de las instalaciones. Averia o rotura de algun elemento de la instalación.
Fotografía 97
Calificación de gravedad:
Hipotesis de causa:
L E S I Ó N  N º  1 1
Situación:
Descripción del elemento:
Descripción de las lesiones:
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Voguetas metalicas balcón fachada
Viguetas metalicas
Oxidación en elementos metalicos
Grave
Presencia de humedad pluvial y del ambiente.
Fotografía 415
Calificación de gravedad:
Hipotesis de causa:
L E S I Ó N  N º  1 3
Situación:
Descripción del elemento:
Descripción de las lesiones:
Forjados de vigas de madera
Viga de madera de sección variables
Ataques bióticos: insectos xilófagos en la madera
Grave
Lesión provocada por organismos vivos que habitan y se alimentan de la madera. El ataque 
consiste en perforaciones en la madera
Fotografía 138
Calificación de gravedad:
Hipotesis de causa:
L E S I Ó N  N º  1 4
Situación:
Descripción del elemento:
Descripción de las lesiones:
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Techo estancia nº 1 P2
Pared de carga de mamposteria y viga de madera
Grieta en cabeza de viga por exceso de carga
Grave
Exceso de carga, desestabilizando las cargas de la pared y reduciendo el comportamiento que
tiene como muro continuo.
Fotografía 255
Calificación de gravedad:
Hipotesis de causa:
L E S I Ó N  N º  1 5
Situación:
Descripción del elemento:
Descripción de las lesiones:
Pavimento cerámico P1
Pavimento de piezas ceramicas
Rotura de las piezas ceramicas
Leve
Falta de junta de dilatación, rotura por dilatación/contracción de las piezas.
Fotografía 213
Calificación de gravedad:
Hipotesis de causa:
L E S I Ó N  N º  1 6
Situación:
Descripción del elemento:
Descripción de las lesiones:
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Pavimento hormigón P1
Pavimento de hormigón visto
Abombamiento del propio pavimento
Leve
Junta de dilatación insuficiente
Fotografía 90
Calificación de gravedad:
Hipotesis de causa:
L E S I Ó N  N º  1 7
Situación:
Descripción del elemento:
Descripción de las lesiones:
Pavimento de madera P1
Pavimento de losetas de madera natural
Falta de mantenimiento y erosión de la madera
Leve
Falta de mantenimiento de la madera
Fotografía 115
Calificación de gravedad:
Hipotesis de causa:
L E S I Ó N  N º  1 8
Situación:
Descripción del elemento:
Descripción de las lesiones:
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Forjado Bajo Cubierta
Viguetas de hormigon armado
Perdida de sección del elemento de hormigón
Grave
La propia humedad de filtración que proviene de la cubierta
Fotografía 374
Calificación de gravedad:
Hipotesis de causa:
L E S I Ó N  N º  1 9
Situación:
Descripción del elemento:
Descripción de las lesiones:
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BLOQUE III.- ANEXOS 
 
Anexo IV – Normativa de obligado cumplimiento 
 
Se establecen las prestaciones del edifico para requisitos básicos, en relación a las exigencias básicas 
de la CTE. Se indican específicamente las acordadas entre promotor y proyectista que superen los 
lindes establecidos en la CTE. 
 
Los requisitos básicos de Seguridad y Habitabilidad se satisfacen a través del cumplimiento del Código 
Técnico de la Edificación, que contiene las exigencias básicas que tienen que cumplir los edificios y del 
cumplimiento del Decreto 21/2006 de ecoeficiencia en los edificios. 
 
Este cumplimiento de la CTE se puede hacer a través de los Documentos Básicos correspondientes, 
que incorporan la cuantificación de las exigencias y los procedimientos necesarios. Las exigencias 
básicas también se pueden satisfacer a través de soluciones alternativas, que tienen que justificar que 
asumen las mismas prestaciones. 
 
Requisitos básicos y exigencias básicas CTE. Requisito básico de Seguridad 
 
SE Seguridad estructural 
SE1 Resistencia y estabilidad 
Las cargas específicas para el proyecto acordadas por el promotor y no inferiores a las establecidas 
por la normativa vigente (NBE-AE-88) son: 
 
SOBRECARGAS DE USO 
- Uso residencial (A) 
Viviendas, habitaciones de hospitales y hoteles:      2,00 kN/m2  (1) 2,00 Kn  (1) no simultania 
Trasteros:       3,00 kN/m2  (1) 2,00 Kn  (1) no simultania 
Escaleras y acceso público:     3,00 kN/m2  (1) 2,00 Kn  (1) no simultania 
 
- Uso administrativo (B) 
Oficinas:       2,00 kN/m2  (1) 2,00 Kn  (1) no simultania 
Escaleras y acceso público:     3,00 kN/m2  (1) 2,00 Kn  (1) no simultania 
 
- Uso comercial (D) 
Locales comerciales:      5,00 kN/m2  (1) 4,00 Kn  (1) no simultania 
Supermercados, grandes superficies:   5,00 kN/m2  (1) 7,00 Kn  (1) no simultania 
 
Zonas accesibles para vehículos de bomberos:  20,00 kN/m2  (3) 50,00 Kn(3,4)no simultania 
Calzadas y garajes vehículos <30 kN:   2,00 kN/m2  (1) 2x10 Kn  (1) simultania 
Calzadas y garajes vehículos >30 kN<160 Kn:  5,00 kN/m2  (2) 2x45 Kn  (2) simultania 
 
- Cubiertas transitables (F) 
Terrados accesibles privados:    1,00 kN/m2  (1) 2,00 Kn  (1) no simultania 
Terrados accesibles al público:     según uso (1) 
 
- Cubiertas accesibles para la conservación (G) 
Pendiente < 36% (G1):      1,00 kN/m2  (1) 2,00 Kn  (1) no simultania 
Pendiente > 84% (G2):      0,00 kN/m2  (1) 2,00 Kn  (1) no simultania 
Pendiente entre 36% y 84%:                Interpolación lineal entre los valores G1 y G2 (1) 
 
 
(1) DB SE-AE Acciones en la edificación 
(2) EHE-98 
(3) DB SI- Sección SI 5 
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En el anexo de la memoria de cálculo, del proyecto constructivo se detallan el conjunto de las acciones 
consideradas en cada elemento estructural, y se determinará los pesos propios de los diferentes 
elementos constructivos. 
 
Acciones sísmicas: NCSE-02 
 
Según la norma de construcción sismoresistente NCSE-02, la aceleración sísmica básica ab en función 
de la situación del municipio es de 0,06g. 
 
La clasificación del edificio es de importancia normal y la aceleración sísmica básica ab es menor de 
0,12g y por tanto su aplicación a los cálculos de la estructura se ha considerado. 
 
SE2 Aptitud de servicio 
Se comprueba el cumplimiento de esta exigencia básica considerando los estados límites de servicio 
con los valores límites establecidos en SE 4.3 de acuerdo con el tipo de edificio y los elementos 
implicados en la deformación. 
 
1-Integridad del elemento constructivo. 
Cuando se considera la integridad de los elementos constructivos o la compatibilidad entre la estructura 
y los elementos constructivos, una estructura horizontal es bastante rígida cuando las deformaciones 
acumuladas de los elementos desde el momento de la puesta en obra (flecha activa) cumplen: 
 
Techo con  tabiques frágiles o pavimentos rígidos sin juntas: L/500 (1)  
L/1000+0,5cm.  (2) 
Techo con tabiques ordinarios o pavimentos rígidos con juntas: L/400 (1)(3) 1 cm. (3) 
Techos  sin tabiques:       L/300 (1) 
 
(1) DB SE 4.3 (2) EFHE-2002, art. 15.2.1 (3) EHE, art. 50 
Si el canto del forjado cumple el artículo 15.2.2 de la EFHE-2002, no hace falta comprobar la flecha. 
Si la relación “Luz/canto útil” de las vigas cumplen las limitaciones de la tabla 50.2.2.1 de la EHE no 
hace falta comprobar la flecha. 
 
También se considera que una estructura horizontal es bastante rígida cuando la flecha total máxima a 
término infinito cumple: 
 
Todos los techos:      L/250 (2)(3) L/500+1 cm. (2) 
 
(2) EFHE-2002, art. 15.2.1 (3) EHE, art. 50 
 
2- Confort de los usuarios. 
Cuando se considera confort de los usuarios o las vibraciones de la estructura horizontal, ésta es 
bastante rígida cuando considerando solo las acciones de corta duración, la flecha relativa es menor de 
L/350. 
 
3. Aspecto de la obra. 
Cuando se considera el aspecto estético o el aspecto de la obra, la estructura horizontal es bastante 
rígida cuando considerando cualquier combinación de las acciones casi permanentes, la flecha relativa 
es menor de L/300. 
 
SI Seguridad en caso de incendio 
El proyecto para garantizar el requisito básico de “Seguridad en caso de incendio” y proteger a los 
ocupantes del edifico de los riesgos originados por un incendio, cumple y es justicia en la memoria 
(cumplimiento CTE), con los parámetros objetivos y procedimientos del Documento Básico DB-SI, para 
todas las exigencias básicas: 
- SI 1 Propagación interior, para limitar el riesgo de propagación del incendio en su interior. 
- SI 2 Propagación exterior, para limitar el riesgo de propagación del incendio en su exterior. 
- SI 3 Evacuación de los ocupantes, para disponer de los medios de evacuación adecuados para que 
los ocupantes puedan abandonar el edificio. 
- SI 4 Instalaciones de protección contra incendios, para disponer de los equipos y instalaciones 
adecuados para posibilitar la detección, el control y la extensión del incendio. 
- SI 5 Intervención de los bomberos, para facilitar la intervención de los equipos de rescate y la 
extinción. 
- SI 6 Resistencia estructural del incendio, para garantizar la resistencia al fuego de la estructura 
durante el tiempo necesario para hacer posible todos los parámetros anteriores. 
 
Para los edificios de nueva construcción, también es de aplicación el Decreto 241/1994 sobre 
condicionantes urbanísticos y de protección contra incendios en los edificios. 
 
SU Seguridad de utilización 
SU 1 Seguridad frente al riesgo de caídas 
Las discontinuidades y la resistencia al resbalamiento de los pavimentos, la protección de los 
desniveles, las características de las rampas y de las escaleras, y la limpieza de vidrios cumplirán el 
DB SU 1. 
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Las características de las rampas necesarias para la eliminación de barreras arquitectónicas también 
cumplirán el Decreto 135/1995 de despliege de la Ley 20/1991, de promoción de la accesibilidad y 
supresión de barreras arquitectónicas, las viviendas unifamiliares quedan excluidos de su cumplimiento 
y en caso de diferencias se aplica el más restrictivo. 
Las características de las escaleras y barandillas de protección también cumplirán el Decreto 259/2003 
sobre “Requisitos mínimos en los edificios de viviendas”. 
 
SU 2 Seguridad frente al riesgo de impacto o quedar enganchado 
Se limitará el riesgo de que los usuarios puedan impactar o enganchar con elementos fijos o 
practicables del edificio cumpliendo el DB SU 2. 
 
SU 3 Seguridad frente ha quedarse encerrado 
Se limitará el riesgo de que los usuarios puedan quedarse accidentalmente encerrados dentro de un 
recinto cumpliendo el DB SU 3. 
 
SU 4 Seguridad frente a la iluminación inadecuada 
En las zonas y circulación de los edificios se limitará el riesgo de daños a las personas para iluminación 
inadecuada cumpliendo los niveles de iluminación señalados y disponiendo una iluminación de 
emergencia de acuerdo con DB SU 4, los niveles mínimos de iluminación serán: 
 
  Zona                Luminosidad mínima(lux) 
Exterior  Exclusiva para personas Escaleras  10 
      Resto de zonas  5 
  Para vehículos o mixtos     10 
Interior Exclusiva para personas Escaleras   75 
      Resto de zonas  50 
  Para vehículos o mixtos     50 
 
Factor de uniformidad medio       fu ≥40% 
 
SU 5 Seguridad para alta ocupación 
Esta exigencia básica no es aplicable, solo lo es en edificios previstos para más de 3000 espectadores 
de pie. 
 
SU 6 Seguridad frente al riesgo de ahogamiento  
Esta exigencia básica no es aplicable, solo lo es para piscinas de uso colectivo, y quedan excluidas por 
que no se harán piscinas en esta vivienda plurifamiliar. 
 
SU 7 Seguridad frente al riesgo de vehículos en movimiento 
Esta exigencia básica no es aplicable, ya que no hay aparcamiento. 
 
SU 8 Seguridad frente al riesgo de rayos 
Se limitará al riesgo de electrocución e incendio causado por rayos cumplimiento el DB SU 8. 
 
Requisitos básicos y exigencias básicas CTE. Requisito básico de habitabilidad 
 
HS Salubridad 
HS 1 Protección de la humedad 
Se limitará al riesgo previsible de presencia inadecuada de agua o humedad en el interior de los 
edificios y sus cerramientos cumpliendo el DB HS 1. 
 
HS 2 Recogida y evacuación de residuos 
Esta exigencia básica no es aplicable, ya que el edificio es rehabilitación y no edificio de nueva 
construcción como dice el apartado ámbito de aplicación de la normativa DB HS2. 
 
HS 3 Calidad del aire interior 
El edificio dispondrá de los medios de ventilación que cumplan los parámetros condiciones de diseño 
de acuerdo con el DB HS 3. 
 
HS 4 Suministro de agua 
El edificio dispondrá de los medios adecuados para el suministro de agua y equipamiento higiénico de 
acuerdo con el DB HS 4. 
 
HS 5 Evacuación de aguas 
Las instalaciones de evacuación de aguas residuales y pluviales, cumplirán las condiciones de diseño, 
dimensionados, ejecución y materiales previstos en el DB HS 5 y también los parámetros del articulo 3 
del Decreto de ecoeficiencia 21/2006. 
 
HS Protección frente al ruido 
Hasta que no se apruebe el DB HR Protección frente al ruido, para proteger a los ocupantes de los 
edificios de las molestias que ocasionan los ruidos, y conseguir un nivel acústico aceptable, se cumplirá 
con las condiciones mínimas exigidas en la norma Básica de Edificación NBE-CA-88 sobre condiciones 
acústicas en los edificios. De aplicación en los edificios de nueva construcción destinados a usos 
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residenciales privado o público, sanitario y docente. En la memoria constructiva constan los cálculos 
justificativos del cumplimiento de la normativa. 
Normativa de Cataluña. 
También cumplirán los parámetros ambientales en edificios de viviendas del articulo 5 del Decreto de 
ecoeficiencia 21/2006, por lo que los elementos de separación de las viviendas con espacios 
comunitarios o otras viviendas tendrán unas soluciones constructivas que comporten un aislamiento 
mínimo de 48 dBA. 
De aplicación para edificios de nueva construcción, procedentes de reconversión de antiguas 
edificaciones o obras de gran rehabilitación. 
 
HE Ahorro de energía 
HE 1 Limitación de la demanda energética  
No es de aplicación por ser rehabilitación que no supera 1000 m2. 
 
HE 2 Rendimiento de las instalaciones térmicas 
Se regulará el rendimiento de las instalaciones térmicas y de sus equipos, de acuerdo con el vigente 
Reglamento de Instalaciones Térmicas a los Edificios (RITE). 
 
HE 3 Eficiencia energética de las instalaciones de iluminación 
No es de aplicación por ser rehabilitación que no supera 1000 m2. 
 
HE 4 Contribución solar mínima de agua caliente sanitaria  
Estamos rehabilitando un edificio con una configuración volumétrica definida e inalterable 
urbanísticamente, entonces nos encontramos en Zona 1: Zona de Conservación de la Estructura 
Edificatoria. 
Parte de éste volumen está situado de manera que los edificios confrontados, muy cerca, dificultan el 
acceso solar y en consecuencia el soleado. 
En un pre-cálculo realizado, se ha obtenido que la superficie aproximada de colector solar necesaria 
para generar ACS es de 25 m2; área  difícilmente integrable en la cubierta del edificio. 
Así mismo, consideramos que la colocación de esta gran cantidad de paneles solares perjudicaría 
gravemente la estética del conjunto del núcleo urbano de la población. 
 
Es por todo esto que nos acogemos al artículo 56 de las Normas Subsidarias de Gòsol, donde se 
desaconseja la utilización de elementos de captación de energía solar por razones estéticas (según el 
apartado 2d del ámbito de aplicación del HE 4 del CTE, no se hace obligatoria su colocación si la 
normativa urbanística de aplicación se limita en su uso. 
 
Una parte de las necesidades de agua caliente sanitaria, se cubrirá con sistemas de captación, 
almacenaje y utilización de energía solar, el número de personas será: 
 
   Habitaciones Nº personas 
     DB HE  
Vivienda  11  33 
    Total 33 
 
 
Según el DB HE Ahorro de energía la zona climática correspondiente al municipio III, por el hecho de 
estar establecida en la tabla 3.3 del DB-HE4. Los parámetros de las necesidades de agua calienta 
sanitaria a cubrir con sistemas de captación almacenaje y utilización de energía solar son: 
 
 Uso     Vivienda unifamiliar 
 Energía complementaria  Residuos fósiles (gas) 
 Demanda de referencia a 60º  22 l/p persona 
 Nº real de personas    33 
 Cálculo de la demanda total real  726 l/d 
 Contribución solar mínima (70%)  508,20 l/d 
 
Normativa de Cataluña. 
Según el Decreto 21/2006  de ecoeficiencia en los edificios, una parte de las necesidades de agua 
caliente sanitaria, se cubrirá con sistemas de captación, almacenaje y utilización de energía solar, el 
número de personas será: 
 
   Habitaciones Nº personas 
     DB HE  
Vivienda  11  33 
    Total 33 
 
Según el artículo 4.4 del Decreto 21/2006 de ecoeficiéncia en los edificios, la zona climática 
correspondiente al municipio es III, por el hecho de estar establecida al anexo 3 de este decreto. Los 
parámetros de las necesidades de agua caliente sanitaria a cubrir con sistemas de captación, 
almacenaje y utilización de energia solar son: 
 
 Uso     Vivienda 
 Demanda de referencia a 60º 28 l/p persona 
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 Nº real de personas   33 
 Cálculo de la demanda total real 924 l/d 
 Contribución solar mínima (70%) 462 l/d 
 
Contribución solar mínima en %. Efecto Joule. 
Tiene que ser 70%, excepto en los municipios donde no haya servicio de gas canalizado, o bien la 
electricidad se obtenga mediante energía solar fotovoltaica o otras energías renovables. 
Se puede disminuir la contribución solar mínima en los casos y condiciones del artículo 1.2 de HE 4, y 
del art. 4.5 del Decreto de ecoeficiéncia 21/2006. 
Se prevé la colocación de los colectores solares de ACS, la zona soleada de la cubierta de la zona de 
instalaciones. 
 
HE 5 Contribución fotovoltaica mínima de energía eléctrica 
El edificio proyectado está excluido de la obligación de incorporar sistemas de captación y 
transformación de energía solar en energía eléctrica para procedimientos fotovoltaicos. 
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BLOQUE III.- ANEXOS 
 
Anexo VI- Documentación gráfica 
 
FACHADAS 
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ERA 
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PLANTA BAJA 
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PLANTA PRIMERA 
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PLANTA SEGUNDA 
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PLANTA ALTILLO 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
PLANTA CUBIERTA 
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BLOQUE IV.- CONCLUSIONES, BIBLIOGRAFIA Y AGRADECIMIENTOS 
 
CONCLUSIONES 
 
Realizar este proyecto nos ha ayudado a realizar una síntesis o gran resumen de los estudios cursados 
durante estos años: levantamiento de planos, estudio histórico y constructivo, diagnosis patológica, 
soluciones constructivas, cálculo, instalaciones, mediciones, presupuesto, y el uso de normativas. Para 
poder pasar por todos estos puntos a sido necesario consultar libros y profesores.  
El proyecto de rehabilitación del conjunto de las masías estudiadas lo hemos dividido en dos grandes 
bloques, el Bloque I donde se concentra todo el estudio de investigación y diagnosis del estado actual, 
y el Bloque II donde se realiza y desarrolla la propuesta de rehabilitación. 
Como conclusión final decir que realizar este proyecto seria una forma interesante de recuperar 
edificios antiguos que están en desuso y a punto de la ruina por parte del ayuntamiento o los 
propietarios, y ganar un nuevo espacio privado. 
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